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Abstract    

 Islam is a comprehensive religion 

and way of life, living on minimum rules 

and provisions and controls derived from 

sources of Islamic law, which combines 

tradition and modernity , between stability 

and flexibility to cope with all ages and 

times and meet human needs in every time 

and place . 

 The economic aspects of  Sharia  

Islam restricted by what is halal and haram , 

and it is not valid to consider things useful 

because there are those who wish to 

purchase , regardless of what they are and 

use in terms of benefit or harm . 

      It needs in the contemporary field 

of financial transactions need people to 

finance their projects and businesses, so 

devised jurists of sources of Islamic law 

formulas Islamic finance , which is based on 

the participation or which are based on 

buying and selling, or which are based on 

trade and so to be a substitute for descriptive 

formulations containing usury . And 

formulas, which he saw jurists: the Leases 

ownership formula, and ending ownership-

sharing formula, and the formula sale 

Istisna'a , and other formulas that replace the 

funding formula Forbidden interest on loans. 

 المقدمة 

   كممة الإسلاـ في المعجـ مف سمـ وىي مصدر لفعؿ 
رباعي ىو أسمـ ويُعرؼ الإسلاـ لغوياً بأنو الاستسلاـ 

والمقصود الاستسلاـ لأمر الله  وقيؿ ىو الإذعاف 
إذّ تمثؿ حقوؽ . والانقياد وترؾ التمّرد والإباء والعناد 

الانساف في الإسلاـ مزيجاً مف الحؽ والواجب فكؿ حؽ 
مف ىذه الحقوؽ يتطمب مف الانساف أف يسعى لمحصوؿ 
والحفاظ عميو في الوقت نفسو فالتخمي عف الحؽ تخؿ 
عف جزء مف انسانية الانساف  كما أفّ الإسلاـ أباح 

الممكية لأنيا غريزة في النفس فالإنساف يحب أف يصنع 
شيئا بجيده ليكوف ممكا لو فإذا حُرـ مف ىذا فسيحرـ 

والطموح في البشر ليس , المجتمع مف كؿ آثار الطموح 
في كؿ فرد بؿ الطموح في أفراد مخصوصيف مما يدؿ 

فالإسلاـ ديف شامؿ . عمى أف الممكية غريزة في النفس 
ومنيج حياة يقيـ شؤوف الدنيا عمى قواعد وأحكاـ 

وضوابط مستنبطة مف مصادر الشريعة الإسلامية التي 
تجمع بيف الأصالة والمعاصرة  وبيف الثبات والمرونة 

لتواكب كؿ العصور والأزمنة وتفي بحاجات الإنساف في 
ويلاحظ أف النواحي الاقتصادية في .  ][كؿ زماف ومكاف

الإسلاـ مقيدة بالشرع وما أباحو أو حرمو ولا يصح أف 
نعتبر الاشياء نافعة لمجرد وجود مف يرغب في شرائيا 

بصرؼ النظر عف حقيقتيا واستعماليا مف حيث الضرر 
لذلؾ فالقوؿ بأف الندرة النسبية ىي أصؿ , أو النفع 

المشكمة الاقتصادية قوؿ مخالؼ لمواقع فالمولى سبحانو 
وتعالى خمؽ الكوف والإنساف والحياة وقدر الأموات بما 

يفي بحياة البشرية وقدر الأرزاؽ وأمر بالتكافؿ بيف الغني 
 . والفقير 

  ومف الحاجات المعاصرة في مجاؿ المعاملات المالية 
لذلؾ , حاجة الناس إلى تمويؿ مشروعاتيـ وأعماليـ 

استنبط الفقياء مف مصادر الشريعة الإسلامية صيغ 
التمويؿ الإسلامي والتي تقوـ عمى المشاركة في الغنـ 

                                                           

 [ صيغ التمويؿ العقاري ",  حسيف شحاتو. د,  شحاتو[
والميني الجائز ,  المعاصرة في ميزاف الشريعة الاسلامية

  .1ص , جامعة الازىر, "عنيا 
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أو التي تقوـ , أو التي تقوـ عمى البيع والشراء , والغرـ 
عمى الإجازة والتجارة ونحو ذلؾ لتكوف بديلًا عف الصيغ 

ومف , الوصفية التي تتضمف الربا والغرر والجيالة 
الصيغ التي يراىا الفقياء صيغ الإجارة المنتيية بالتمميؾ 

وصيغة بيع , وصيغة المشاركة المنتيية بالتمميؾ , 
الاستصناع وغير ذلؾ مف الصيغ التي تحؿ محؿ صيغة 

  . ][التمويؿ بالقروض بفائدة محرمة 

 :أىمية البحث 
   تكمف اىمية البحث في تقديمو لصور مف مصادر 
التمويؿ الاسكاني وفؽ منظور الشريعة الاسلامية بعد 
تقييـ الصيغ التمويمية القائمة وتوضيح جوانب الغرر 

الاخلاقي والاجتماعي المتأتية منيا استنادا الى المبادئ 
السمحاء لمشريعة الاسلامية التي جاءت لتمبي وتيذب 

 .متطمبات وغرائز النفس البشرية 
 : فرضية البحث  

إفّ الخدمات التي تقدميا البنوؾ الاسلامية تختمؼ اختلافاً 
كبيراً عف تمؾ الامواؿ مف المقرضيف وأف الجانب الأساس 
مف الخدمات المصرفية الإسلامية ىو عدـ وجود الفائدة 

حيث ىناؾ الكثير مف السمات الاجتماعية والأخلاقية التي 
مثؿ التواجد " التحمس " أو " النقاء " تطالب بكثير مف 

الأكثر لمخدمات المصرفية الإسلامية  ومزيد مف العدالة في 
توزيع الدخؿ والثروة وتجنب الجوانب الغير مرغوب فييا  أذّ 
يرى البعض إف حظر الربا ىو أقرب إلى قوانيف الربا في 

  العديد مف البمداف الغربية أو فرض حظر عمى الفائدة المفرط
][.  

 : تمويل السكن في البنــوك الإســـلاميـة  - 1
اي قياـ , المقصود بالتمويؿ الذي يختص بتممؾ المساكف 

المؤسسات المالية بتوفير فرص للؤفراد الذيف ليس لدييـ 
وذلؾ , القدرة في الغالب عمى تممؾ مسكف مناسب بنقد 

                                                           

[ , ىيئة الموسوعة العربية , المصارؼ الاسلامية  [
. ـ 2007 , ىػ 1428 , 1ط, سورية , دمشؽ 
   [ : موقع عمى الانترنت عمى الرابط الالكتروني [

http//: www.dc3.co.uk/Islamicbanking 

بشراء المنزؿ وعرضو عمى عملائيـ بواحدة مف الصيغ 
 , ][المتعددة لمتمميؾ والمتوافقة مع الشريعة الاسلامية 

ولذلؾ تقوـ البنوؾ والمصارؼ الاسلامية بعمميات مختمفة 
تساعد عمى دعـ وتنمية المجتمع كعمميات الاستثمار للؤمواؿ 

المودعة فييا ابتغاء الربح والاستثمار لعمؿ مشروع يرغب 
ومف ىنا , فيو الإسلاـ ولكف بالأساليب وبالوسائؿ المشروعة 

نشأ الاختلاؼ بيف البنوؾ الإسلامية والبنوؾ الربوية فالأولى 
تمتزـ أحكاـ الشرع في معاملاتيا ومنيا المعاملات 

][الاستثمارية والثانية لا تمتزـ بيذا القيد
 , 

ومف أىـ  
استخدامات الأمواؿ في البنوؾ التجارية القروض والسمفيات 

أما , التي يقدميا البنؾ لعملائو مقابؿ فائدة محددة مقدما 
المصارؼ الاسلامية فيتـ استخداـ الأمواؿ عف طريؽ صيغ 

التمويؿ المتعددة والمشروعة والتي تناسب كافة الأنشطة 
أو استثمارية في  (شراء او بناء )سواء أكانت عقارية 

الانشطة كافة  ويعد نشاط التمويؿ مف أىـ الأنشطة 
 إذ تمثؿ عوائده أىـ مصدر  ][بالمصارؼ الإسلامية 

 : للؤرباح  ولكنيا تقوـ عمى أسس تأتي مف 
 . حاجة الانساف لممسكف  .1

وَاذْكُرُوا إِذْ جَعَمَكُمْ خُمَفَاءَ مِنْ بَعْدِ عَادٍ وَبَوَّأَكُمْ فِي الَْْرْضِ } 
تَتَّخِذُونَ مِنْ سُيُولِيَا قُصُورًا وَتَنْحِتُونَ الْجِبَالَ بُيُوتًا فَاذْكُرُوا 

 صدؽ الله ][ {آَلََءَ المَّوِ وَلََ تَعْثَوْا فِي الَْْرْضِ مُفْسِدِينَ 
 .العظيـ 

سعادة بف آدـ ثلاثة المرأة  ): وقاؿ صمى الله عميو وسمـ  .2
رواه ابف  (المركب الينيء والمسكف الواسع , الصالحة 

 .حياف في صحيحو 

                                                           

 [ .  2ص ،  ، مصدر سابؽ حسيف شحاتو. د[
[ إتيراؾ لمنشر , ـ 1993, احمد محسف , الخضيري [

.  29  ، ص3ط ,  1993القاىرة ،, والتوزيع 
 [ المصارؼ الاسلامية عمى " احمد ، محمد عمي ،[

، مؤتمر اتحاد المصارؼ العربية "مشارؼ الالفية الثالثة 
.  123، ص 1998، بودابست ، 

[ .  75  -  الآية,سورة الاعراؼ ,  القراف الكريـ [

http://www.dc3.co.uk/Islamicbanking
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 ) وتقوـ المعاملات المالية المعاصرة الشرعية أو ما يسمى 
في النظاـ المالي عمى ثلاثة أسس  (بالمصرفية الإسلامية 

 : ىي 
 .  تحريـ الفائدة  .1

 تحريـ الغرر أي جيالة المعقود عميو بحيث لا يدري  .2
أيكوف أـ لا وتدقيقا  العبرة ليست في خمو المعاممة مف الغرر 
تماما فيذا صعب وفيو حرج شديد ولذا أباحت الشريعة عقودا 

ويمكف ضبط ذلؾ في إطار ما دعت , بيا قدر مف الغرر 
 . إليو الحاجة وقؿ غرره  إذ يحتمؿ في العقود 

 ألا يبيع الواحد مالا يممؾ  وقد صح النيي عف بيع  .3
الإنساف ما ليس عنده كبيع بيت قبؿ أف يتممكو مع استثناء 
بيع السمـ وىو بيع يعجؿ فيو الثمف وتؤخر فيو السمعة إلى 

  ][وقت تسميـ معموـ 
ًىذه الوببدئ الثلاث تقببليب اليٌم في , 

 .التمويمية ما يعرؼ بعناصر التمويؿ العقاري الوصبرف 

 : عناصـر التـمويـل العــقاري  - 2 
 : تتمثؿ عناصر التمويؿ العقاري بصيغة كما في الآتي 

 . طالػب التمويؿ العقاري  .1

 . مُقدـ التمويؿ العقاري  .2

 . موضوع التمويؿ العقاري  .3

 . صيغة أو شكؿ التمويؿ العقاري  .4

ويضبط العلاقات السببية بيف ىذه العناصر مجموعة مف 
الشروط والقواعد ونحوىا يحددىا القانوف الوضعي وكذلؾ 

الأعراؼ السائدة في كؿ مجتمع وتصاغ في صورة عقد أو 
 . عدة عقود حسب الأحواؿ 

صيغ التمويل العقـاري المعـاصـرة في مـيزان الشــريعة  - 3 
 الَسـلامية 

وجرى العرؼ عمى أف , صيغة التمويؿ بالقروض بفائدة  .1
قػروض الإسػػكاف " أو " قروض العقارات " يطمؽ عمييا  

 " . التػمويؿ العػقاري " أو " 

                                                           

 [  البنوؾ الاسلامية ، مجمة ألنجاراحمد .  دألنجار[
 ص ،1982 ،  42بيروت العدد  ألمعاصرالمسمـ 
163  .

إذ يقدـ طرؼ الأرض القابمة , صيغة التمويؿ بالمشاركة  .2
لمبناء  ويقدـ طرؼ آخر التمويؿ اللازـ لمبناء عمى أف 
 . يوزع ناتج المشاركة بينيما حسب الاتفاؽ والتراضي 

إذ تقوـ الجية البائعة أو : صيغة التمويؿ بالبيع الآجؿ  .3
الصانعة لمشيء المطموب بالحصوؿ عمى ثمنو عمى 
أقساط يتـ الاتفاؽ عمييا  ويطمؽ عمى ذلؾ اسـ البيع 

 . الآجؿ أو البيع بالتقسيط 

بيع المرابحة لآجؿ  )صيغة التمويؿ بالمرابحة لآجؿ  .4
إذ تقوـ جية مالية بتمويؿ شراء عقار  (للآمر بالشراء 

بناء عمى طمب مف عميؿ وتتممكو ثـ تقوـ بإعادة بيعو 
بالآجؿ مقابؿ إضافة عامة إلى الثمف الأصمي ويقوـ 

 . العميؿ بسداد الثمف آجاؿ يتـ الاتفاؽ عمييا 

صيغ التمويؿ بالاستصػػناع والاستصػناع الموازي حيث  .5
تقوـ جية مالية بتمويؿ تصنيع عقار لحساب شخص 

آخر عمى أف يسدد قيمة الشراء المصنع عمى آجاؿ يتـ 
 . الاتفاؽ عمييا 

 .صيغة التمويؿ عف طريؽ السمـ  .6

 .صيغة التمويؿ بالتورؽ  .7

 .صيغة الاستثمار المباشر  .8

وسنتناوؿ بالتفصيؿ شرعية ىذه الصيغ التي تتوافؽ مع 
أحكاـ ومبادئ الشريعة الإسلامية وحكـ التعامؿ مع 

 .[ ]المؤسسات التمويؿ العقاري 

صيغة التمويل العقاري بقروض بفائدة في ميزان " : أولَ
 : ة الشريعة الإسلامي

يقصد بو في ىذا المقاـ قياـ مؤسسة مالية أو جية 
تمويؿ ما بإعطاء شخص قرضاً بفائدة لتمويؿ شراء 

عمى  عقار أو تصنيعو أو تشطيبو أو ما في حكـ ذلؾ
أف يقوـ المقترض بسداد ىذا القرض وفائدتو عمى آجاؿ 

طالب )، وأحياناً يُطْمب مف المقترض  يتـ الاتفاؽ عمييا
تقديـ ضمانات مختمفة لكي تطمئف الجية  (التمويؿ

، كما توضع  المقرضة إلى استرداد القرض والفائدة
شروط منيا تحميؿ المقترض بفوائد إضافية عند التأخير 

عف سداد الأقساط في مواعيدىا حسب سعر الفائدة 

                                                           

[ .  12، ص  حسيي ، هصدر سببق. د  شحبتو ،[
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تتمثؿ أركاف ىذا العقد و.   السائد في السوؽ أو أعمى منو
 : في الآتي 

وىو طمب التمويؿ ويصدر مف طالب : الإيجاب  -
  .(المقترض)القرض 

وىو موافقة الجية المقرضة بإعطاء القرض :  القبوؿ  -
  . (المقرض)لطالبو 

 . قرض بفائدة : موضوع العقد  -

 . قرض بفائدة لتمويؿ عقاري :  صيغة العقد  -
 يوضح صيغة التمويل العقاري بفرض فائدة  (1)شكل 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

جامعة , صيغ التمويل العقاري المعاصرة في ميزان الشريعة الَسلامية , حسين شحاتو .  بالَعتماد عمى داعداد الباحثين: المصدر 
 . 3ص , الْزىر 

 :الحكم الشرعي لصيغة التمويل العقاري بقرض بفائدة 
 ىو قرض   الشرعي لمعقد السابؽ وأركانو وصيغتوالحكـ 

مبادلة ماؿ " أنوّ يقوـ عمى معاممة أو قاعدة إذ،  بفائدة
وىذا ىو عيف الربا المحرـ شرعاً وفقاً "  بماؿ وزيادة

 ".رض جر نفعاً فيو رباؽكؿ "لمقاعدة الشرعية 
 

 التمويــل العقــاري بصيـغة المشــاركة " :  ثانيا
تُعد المشػػاركات مف أىـ صيغ استثمار الأمواؿ في الفقو  

الإسلامي وىي تلائـ طبيعة المصارؼ الإسلامية ويمكف 
استخداميا في التمويؿ العقاري وتٌعد صيغة المشاركة مف 
البدائؿ الإسلامية لمتمويؿ بالفوائد المطبؽ في المصارؼ 

 يقوـ التمويؿ بالمشاركة عمى أسػاس تقديـ ذإ, التقميدية 
المصرؼ الإسلامي التمويؿ الذي يطمبو المتعامميف دوف 
اشتراط فائدة ثابتة كما ىو الحاؿ في التمويؿ بالمصارؼ 

نما يشارؾ المصرؼ المتعامؿ في الناتج المتوقع  التقميدية وا 
ربحاً كاف أو خسارة حسبما يرزؽ الله بو فعلًا  وذلؾ في 
ضوء قواعد وأسس توزيعية متفؽ عمييا بيف المصرؼ 

, وىذه الُأسس مستمدة مف قواعد شركة العناف , والمتعامؿ 

إفّ التمويؿ عف طريؽ المشاركة مشروعاً  فقد قدر مؤتمر 
المصرؼ الإسلامي بدبي إف المشػػاركة تقرىا الشريعة 

الإسلامية إذا كاف نشاطيا حلالًا وما يرزؽ الله بو مف ربح 
يوزع بيف الشريكيف أو الشػػركاء بنسبة رأس ماؿ كؿ منيما  

فإذا , وأف تكوف الخسػػارة كذلؾ بنفس النسبة إذ الغنـ بالغرـ 
كاف أحد الشػػركاء قائماُ بإدارة الشركة فتخصص لو نسبة مف 
صافي الربح يتفؽ عمييا عمى أف يوزع باقي الربح بعد ذلؾ 

فالتمويؿ  , ][فيما بيف الشركاء حسب حصتو في رأس الماؿ
بالمشاركة يقوـ عمى أساس تقديـ المصرؼ دوف اشتراط 

التمويؿ الذي يطمبو المتعامؿ وايضا دوف اشتراط فائدة ثابتة 
نما , كما ىو الحاؿ مف التمويؿ بالمصارؼ التقميدية  وا 

يشارؾ المصرؼ المتعامؿ في الناتج المتوقع ربحاً كاف أو 
خسارة  وذلؾ بناء عمى قواعد وأسس متفؽ عمييا بيف 

 . الطرفيف وىذا نوع مف الشركات 

 : طبيعة التمويل العقاري بصيغة المشاركة 

                                                           

 [  .  6: ص , مصدر سابؽ , الخضيري [

 

 المُقْتَرِضْ 

 طالب القرض
  لتمويل عقاري 

 مقدم القرض 
 لتمويل عقاري

 أصل القرض

 (120000) وفوائدهالقرضرد 

 لمُقْرِضْ ا
 عقد القرض
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يقصد بيا في ىذا المقاـ اتفاؽ طرفيف عمى المشاركة 
 يُقِّدـ طرؼ الأرض التي إذفي شراء أو تصنيع عقار، 

ويقدـ طرؼ أخر  (فرضاً )سوؼ يقاـ عمييا العقار 
التمويؿ اللازـ لبناء العقار ويتفقا عمى توزيع عائد 

  .][المشاركة بينيما بالتراضي
 

 

  تتًثم أركاٌ هذا انعقد فً اَتً 
ويصدر مف طالب المشاركة وىو في الغالب  : الإيجاب

مف يرغب تمويؿ العقار ويكوف عنده الأرض أو جزء مف 
. الماؿ لمبناء ولكف لا يكفي 

ويصدر مف الطرؼ الثاني في المشاركة وىو  : القبول
. الذي يقدـ التمويؿ اللازـ لشراء أو لبناء العقار

.  المشاركة في شراء أو بناء عقار : موضوع العقد 
اتفاؽ بيف طرفيف عمى المشاركة في نشاط :  صيغة العقد

. عقاري 

 
صيغة التمويل العقاري بصيغة  (2)شكل 

 المشاركة
 

 
 

 

 

 

 

المشاركة المتناقصة ", كمال توفيق محمد,حطاب : المصدر
مجمة دراسات , "كأداة من أدوات التمويل الَسلامي 
 , 1424,العدد الثاني,اقتصادية اسلامية والمجمد العاشر

 .م 2003

                                                           

[ جبهعت الولك , صلاح بي فيد الشليٌة  ,  الشليٌة [

ًرشت عول ببلتعبًى هع الييئت الاسلاهيت العبلويت " فيد 

  .4ص ,  2004, للاقتصبد ًالتوٌيل  

 يىضىع انًشاركة تُاء عقار

طزف أول 

شزٌك 

طزف ثاًَ 

شزٌك 

 ٌقدو نلأرض
 ٌقدو انتًىٌم

عقد يشاركة 

تىسٌع عائد انًشاركة تٍُهًا 
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  :الحكم الشرعي في التمويل العقاري بصيغة المشاركة 
ىو  التكيؼ الشرعي لمعقد السابؽ وأركانو وصيغتو 

  والكسب بالخسارة"  الغنـ بالغرـ : " مشاركة وفقاً لقاعدة
وىو جائز شرعاً عمى أف يؤخذ في الحسباف عند إبرامو 

باب فقو  )قواعد أو شروط المشاركة في الفقو الإسلامي 
 :ومف أىميا ما يمي  (المشاركة في أي كتاب فقو

ػ تحديد حصة كؿ طرؼ في رأس ماؿ المشاركة نقداً أو عينًاً 
.  أو خميطاً منيما

. ػ المشاركة في الربح والخسارة 
ػ توزيع الخسارة إف وجدت حسب حصص كؿ شريؾ في 

.  رأس الماؿ
. ليات إدارة المشاركة حسب الاتفاؽ ؤوػ توزيع مياـ ومس

 :  ][  مفيــوم المشــاركة المتنـاقصـة
      تتعدد أنواع المشاركات وفقاً لممنظور وراء كؿ تقسيـ 
والأىداؼ المرغوبة منو  ويوجد لممشاركة عدة أشػػكاؿ لكف 
سوؼ نشير ونوضح الاداة التي تتوافؽ وتمويؿ المسػػاكف 
وىي المشػػاركة المنتيية بالتمميؾ اي المشػػاركة التي يكوف 
مف حؽ الشػػريؾ منيا أف يحؿ محؿ المصرؼ في ممكية 

المشػػروع إما دفعة واحدة أو دفعات حسبما تقتضي الشروط 
 :وتتميز المشاركة المتناقصة , المتفؽ عمييا وطبيعة العممية 

 . المرونة في دفع الأقسػػػاط  .1

 . تحمؿ الطرفيف لممخاطرة  .2

 . العميؿ يحتفظ بجزء مف ممكية المسػكف  .3

 . تحقيؽ المؤسػسة المالية لأرباح جيدة مف الايجار  .4

 

 :   عيـوب تطبيـقاتـو 
 . مسػػؤولية صيانة المسػػكف  - 1    

 .  التأميػف - 2

 .  المعيار الذي يتـ بو تحديد الايجار وزيادتو - 3

  .][ المستفيد ىو الذي يتحمؿ المخاطرة - 4

                                                           

عبد الرزاؽ رحيـ ، المصارؼ الإسلامية , الييتي  [1]
بيف النظرية والتطبيؽ ، دار أسامة لمنشر والتوزيع ، 

   .205 ، ص 1988، 1عماف ، ط
[   .23:  ص ,مصدر سابؽ , الخضيري  [

 
 
 

يوضح  (3)                      شكل  
 المشاركة المتناقص

 
 
 
 
 
 

                                                  
 اعداد الباحثين : المصدر 
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البيع  )صيغة التمويل عن طريق البيع الآجـل " :  ثالثا
  :(بالتقســيط 

       البيع الآجؿ ىو أف يتـ تسميـ السمعة في الحاؿ 
مقابؿ تأجيؿ سداد الثمف إلى وقت معموـ سواء كاف 

وعادة ما يتـ سداد , التأجيؿ لمثمف كمو أو جزء منو 
الجزء المؤجؿ مف الثمف عمى دفعات أو أقساط  فإذا تـ 
سداد القيمة مرة واحدة في نياية المدة المتفؽ عمييا مع 
ذا تـ سداد  انتقاؿ الممكية في البداية فيو بيع آجؿ  وا 
الثمف عمى دفعات مف بداية تسمـ الشيء المباع مع 

البيع )انتقاؿ الممكية في نياية فترة السداد          
فالبيع الآجؿ والبيع بالتقسيط قد يكوف ,  (بالتقسيط

بالسعر الذي تباع بو السمعة نقداً وىذا لا خلاؼ في 
جوازه بؿ ىو عمؿ يؤجر فاعمو  وقد يكوف البيع الآجؿ 

بسعر أكبر مف الثمف الحاؿ وفي ىذا اختلاؼ بيف 
الفقياء أجازه جميور الفقياء  وصورتو أف يقوؿ صاحب 
السمعة لمشتري ىذه السمعة ثمنيا مائة إذا دفعت الثمف  

, ومائة وعشرة إذا دفعتو بعد سنة ويتـ البيع عمى ىذا 
وقد منع بعض الفقياء ىذا البيع بحجة أف ىذه الزيادة ربا 
ورأي الجميور أرجح لأف ىذا بيع تراضي  كما جاء في 

يَا أَيُّيَا الَّذِينَ آَمَنُوا لََ تَأْكُمُوا أَمْوَالَكُمْ  ): قولو تعالى 
 ( بَيْنَكُمْ بِالْبَاطِلِ إِلََّ أَنْ تَكُونَ تِجَارَةً عَنْ تَرَاضٍ مِنْكُمْ 

ووفؽ ىذا البيع يتـ تسميـ  , ][صدؽ الله العمي العظيـ 
السمعة في الحاؿ مقابؿ تأجيؿ سداد الثمف إلى وقت 

وعادة , معموـ سواء كاف التأجيؿ لمثمف كمو أو لجزء منو 
ما يتـ سداد الجزء المؤجؿ مف الثمف عمى دفعات أو 

 . أقساط 
 : تطبيــق البيــع بالتقســيط بالمصــارف الإســلامية 

تسمؾ المصػارؼ الإسػلامية طريؽ البيع الآجؿ أو البيع  
  :بالتقسيط بثمف أكبر مف الثمف الحالي في حالتيف 

في معاملاتيا مع التجار الذيف لا يرغبوف في : الأولى 
استخداـ اسموب التمويؿ بالمشاركة وىذه الطريقة ىي 
لبديؿ لعممية الشراء بتسييلات في الدفع التي تمارسيا 

 . البنوؾ التجارية 

                                                           

 [ .  29  -، الآية سورة النساء, القراف الكريـ [

في المعاملات التي يكوف فييا المبمغ المؤجؿ : الثانية 
كبيراً والآجؿ طويلًا ومف أنسػب المشػروعات التي يمكف 
لممصارؼ الإسػػلامية تمويميا باستخداـ ىذا الأسموب ىو 

في ىذه  (التقسيط)فالبيع الآجؿ, بيع الوحدات السػكنية 
الحالة ىو البديؿ المناسب لسمفيات المباني بالفائدة التي 

][(البنوؾ العقارية)تمارسيا البنوؾ التقميدية 
.  

طبيعة التمويل العقاري بصيغة البيع الآجل أو بالتقسيط  
: 

ويقصد بيذه الصيغة ىو شراء العقار عف طريؽ        
، ويطمؽ عمى ىذه الصيغة  سداد القيمة بعد أجؿ معيف

البيع بالآجؿ أو الشراء بالتقسيط وعادة يكوف الثمف الآجؿ 
تتمثؿ أركاف ىذا العقد في الآتي و أعمى مف الثمف العاجؿ 

 : 
ويصدر مف طالب الشراء بالآجؿ أو : الإيجاب  -

 . (  المشتري)بالتقسيط 

ويصدر مف البائع الذي يتممؾ العقار : القبوؿ  -
  . ( البائع )المعروض لمبيع 

 . العقار : موضوع العقد  -

 . البيع الآجؿ لمعقار : صيغة العقد  -

                                                           

 [ تطوير آليات التمويؿ في , الياس , أبو الييجاء [
 ,الاردف , أطروحة دكتوراه  ,المصارؼ الإسلامية 

2007 , 
 . 40 :  ص
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 (البيع بالتقسيط)صيغة التمويل عن طريق البيع الآجل (4)شكل 
 
 
 
 

 
       

 
 

  .6ص, مصدر سبق ذكره , حسين شحاتو .اعداد الباحثين بالَعتماد عمى د:         المصدر 

لقد أجاز الفقياء البيع بالآجؿ أو بالبيع بالتقسيط         
ؿلَّ الملَّوُ البوَيْعوَ ودليميـ في ذلؾ قوؿ الله تبارؾ وتعالى    ووَأوَحوَ

بوَا وـَ الرِّ رلَّ  ، كما أف ىناؾ ][ صدؽ الله العمي العظيـ ووَحوَ
 كما أجازوا   وسيط بيف الطرفيفءشيسمعة أو بضاعة أو 

زيادة الثمف الآجؿ عف الثمف الناجز بشرط عدـ فصؿ 
 أجاز الفقياء بيع الموصوؼ في  وايضا. الزيادة عف الثمف

الذمة وكذلؾ أجازوا بيع المقدور عمى تسميمو إذا كاف مف 
وىناؾ خلاؼ بيف  . الأشياء النمطية المتعارؼ عمييا

الفقياء بخصوص البيع مف حفظ الممكية حتى يتـ سداد 
ذْر نقؿ الممكية  بقية الأقساط ، ويرى فريؽ مف الفقياء أف حوَ

إلى مشتري آخر يعتبر مف قبيؿ ضماف سداد الأقساط 
ومف باب تجنب الشبيات يجب أف يكوف البيع باتاً ويمكف 

.  أخذ ضمانات بشكؿ آخر

 التمويل العقاري بصيغة بيع المرابحة لآجل " :  رابعا
 : للآمر بالشراء 

طبيعة التمويؿ العقاري بصيغة بيع المرابحة لآجؿ    
ويقصد بيذه الصيغة أف يطمب أحد  : لآمر بالشراء

العملاء أو الأفراد مف جية تمويؿ معينة أف تقوـ بشراء 
عقار ما حدد المواصفات عمى أف تبيعو لو بالآجؿ وسداد 
ثمنو عمى أقساط بربح يتفؽ عميو مع تقديـ وعد بالشراء 

والمرابحة عند الفقياء بيع ودفع مبمغ مقدـ لضماف جديتو  
بمثؿ الثمف الأوؿ مع زيادة ربح أو ىي بيع برأي الماؿ 

                                                           

[ .  275- سورة البقرة ، الآية ,  القراف الكريـ [

والمرابحة المصرفية تعني قياـ البنؾ بشراء , وربح معموـ 
السمع أو الأسيـ بناء عمى طمب العميؿ  ومف ثـ بيعيا 

ىذه العممية عمى وتنفذ  , ][ تملكها على العميلبعد
 : النحو التالي 

يقدـ الطالب طمباً إلى الجية الممولة يطمب فيو    (أ) 
مثلًا شراء عقار بمواصفات محددة ويرفؽ بو المستندات 

 .  والوثائؽ المطموبة لمجية الممولة
في حالة الموافقة بعد الدراسة وغيرىا تقوـ الجية  (ب)

الممولة بشراء العقار وتممكو مف المورد أو الجية البائعة 
  .
تقوـ الجية الممولة بإعادة بيع العقار مرة ثانية  (ج)

إلى طالبو وىو العميؿ ربح يتفؽ عمية  كما يتـ الاتفاؽ 
. عمى مقدار وآجاؿ سداد الأقساط ويبرـ عقد المرابحة 

تقوـ الجية بتسميـ العميؿ العقار بعد أخذ   (د)
  .الضمانات الكافية واستلاـ ضماف الجدية

يقوـ العميؿ بسداد الأقساط حسب الآجاؿ المتفؽ  (ىػ) 
. عمييا 

طبيعة العقود في تمويؿ العقارات بصيغة المرابحة لآجؿ 
:  لآمر بالشراء ىناؾ عقداف ىما

                                                           

[ بيع المرابحة كما تجديو المصارؼ , محمد , الأشقر  [
 65 ص , 2004, الكويت , مكتبة الفلاح , الإسلامية 

 .

طزف أول 

تائع 
 طزف ثاٌ

 يشتزي

 انًشتزيانثائع  انًانك

َقم يهكٍة انعقار 

عقد تٍع آجم 

 سداد ثًٍ انعقار

تعد أجم أو عهى أقساط 
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بيف المورد لمعقار البائع والجية الممولة : العقد الأوؿ 
 . عقد شراء عقار نقداً ويسمىالمشترية 

بيف الجية الممولة والتي أصبحت مالكة : العقد الثاني 
. والعميؿ طالب العقار عقد بيع عقار بالمرابحة لأجؿ

 التمويل العقاري بصيغة المرابحة لآجل للأمر بالشراء (5)شكل  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  .9ص, مصدر سبق ذكره , حسين شحاتو.اعداد الباحثين بالَعتماد عمى د: المصدر 
:  الحكم الشرعي في شراء عقار بصيغة المرابحة لآجل    

لقد أجاز الفقياء بيع المرابحة لآجؿ للآمر بالشراء لأنو يدخؿ في زمرة البيوع الجائزة شرعاً عمى أف تطبؽ الضوابط    
وما يجب التأكيد عميو في ىذا المقاـ ىو ضرورة أف تقوـ الجية  "بيع المرابحة"الشرعية الواردة في كتب الفقو تحت باب 

الممولة بالشراء الفعمي والتممؾ الحقيقي والحيازة بأي صورة مف صورالحيازة المتعارؼ عمييا قبؿ نقؿ الممكية إلى العميؿ 
 . ][طالب العقار حتى لا تدخؿ في شبية  بيع مالا يممؾ والمنيي عنيا شرعاً 

 يوضح آلية صيغة المرابحة ( 6 )شكل 
 
 

  
 

 
 
 

. إعداد الباحثين : المصدر                     
 

                        

 

                                                           

 [ .  12  ص ،مصدر سبؽ ذكره الشميوب ، [

 انجهة انًًىنةانًىرد 

 تٍع عقد

 العميل طالب العقار

عقد تٍع 

 انًزاتحة

 سداد ثًٍ انعقار 

 تٍع انعقار 

سداد 

انثًٍ 

عهى 

 أقساط  
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 المرابحة وباقي العقود  ( 7 )شكل  
 
 

 
 

 
 

 
 
 

 

 .اعداد الباحثين : المصدر                     
 

  التمويل العقاري بصيغة بيع الَستصناع" :  خامسا
        يعرؼ الأستصناع بأنو عقد مع صانع عمى عمؿ 

تتضح  و][شيء معيف في الذمة وىو مف عقود البيوع
أىمية عقد الاستصناع بالحاجة اليو في الحياة البشرية  

حيث بيف اف البشر متفاوتوف فيما بينيـ تسخيراً منو 
نحف قسمنا بينيـ "سبحانو لبعضيـ البعض فقاؿ سبحانو 

معيشتيـ في الحياة ورفعنا بعضيـ فوؽ بعض درجات 
ليتخذ بعضيـ بعضاً سخرياً ورحمة ربؾ خير مما 

  .][صدؽ الله العمي العظيـ"يجمعوف 
  : طبيعة التمويل العقاري بصيغة بيع الَستصناع  

أحياناً يحتاج فرد لديو قطعة أرض وليس عنده         
، فيذىب إلى جية تمويؿ لتقوـ ببنائيا  ماؿ لبنائيا

، وتقوـ ىذه الجية بدفع تكمفة  لحسابو مف خلاؿ مقاوؿ
  البناء إلى المقاوؿ عمى أقساط أو دفعات حسب الاحواؿ

 تقوـ الجية الممولة ببيع  وعندما تنتيي عممية البناء
البناء إلى الفرد عمى أساس تكمفة البناء مضاؼ إلييا 

  ."ربح الاستصناع"عائد يطمؽ عميو 

                                                           

 [ عقد الاستصناع ومدى أىميتو " , مصطفى , الزرقا [
المعيد الإسلامي " في الاستثمارات الإسلامية المعاصرة 

.   البنؾ الإسلامي لمتنمية ,2003 ,لمبحوث والتدريب 
[  . 32- سورة الزخرؼ ، الآية , القراف الكريـ  [

  .][طمب الفعل:  الَستصناع لغة 
طبيعة العقود في تمويؿ بناء العقارات بصيغة اف 

  : الاستصناع
وبيف   ( الصانع )عقد المقاولة بيف المقاوؿ  ( أ)

ويطمؽ عميو  ( المستصنع )الجية الممولة لمبناء 
  .  عقد الاستصناع

                                                           

[  ج ,دار الفكز,  بيزًث ,لسبى العزة ,  ابي هنظٌر [

 . 187ص  , 8
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 التمويل العقد لصيغة الَستصناع ( 8 )شكل 
 

 
 
 
 

ورشة عمل بالتعاون مع الييئة الَسلامية العالمية للاقتصاد ",صلاح بن شميوب. إعداد الباحثين بالَعتماد عمى د: المصدر 
  .11ص, 2004,والتمويل

ويطمؽ عميو  (المستصنع)وبيف الجية الممولة  ( المستصنع لو )بيف طالب البناء : عقد الاستصناع الموازي ( ب)
 ".الاستصناع الموازي"

 عقد الَستصناع الموازي (9)شكل 

 
 
 

 
  .مصدر سبق ذكره , صلاح بن فيد الشميوب.بالَعتماد عمى دإعداد الباحثين : المصدر 

: في الآتي (المقاولة)وتتمثؿ أركاف عقد الاستصناع الأوؿ 
  . ويصدر مف الجية الممولة ويطمؽ عمييا المستصنع: الإيجاب 
 . ويصدر مف المقاوؿ ويطمؽ عميو الصانع : القبوؿ 

. بناء عمارة أو منزؿ أو نحو ذلؾ : موضوع العقد 
  . " الاستصناع: "صيغة العقد 

 :وتتمثؿ عقد أركاف الاستصناع الموازي 
  . "المستصنع لو: "ويصدر مف طالب الصنعة ويطمؽ عميو اسـ : الإيجاب 
.    ويصدر مف الجية الممولة ويطمؽ عمييا المستصنع: القبوؿ 

. بناء عمارة أو منزؿ أو نحو ذلؾ : موضوع العقد 
". الاستصناع الموازي: "صيغة العقد 

  ويرفؽ بيذه العقود مجموعة مف المستندات والوثائؽ والوعود والعيود والضمانات ونحوىا والتي تعتبر جزءاً متمماً ليا
  .وتختمؼ مف حالة إلى أخرى

 
 

 

 

 

 

 

 انًســـتصـُــع
  تسيي الممسل  اا  أ ممؤجلاً 

  تسيي المم ت ممؤجلاً 

 انـصـــاَـع

 

 انًستفٍد

 تسهٍى انًثهل  اا أو يمججلاً 
 

 انًصـزف

 

 انًقاول

 اندفع  اا أو عُد ااَتهاء

 انتسهٍى  ال ااَتهاء انتسهٍى  ال ااَتهاء
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 العلاقة التعيدية في حالة صيغة الَستصناع والَستصناع المتوازي  ( 10)شكل 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  .12ص , مصدر سبق ذكره, حسين شحاتو .د: المصدر 
 
 

 الحكم الشرعي في التمويل العقاري بصيغة الَستصناع
: 

لقد أجاز جميور الفقياء عقد بيع الاستصناع وعقد  
المقاولة لحاجة الناس إلييا وقياساً عمى بيع السمـ الذي 

، كما وضع ( صمى الله عميو وسمـ) أجازه رسوؿ الله 
الفقياء مجموعة مف الضوابط والمعايير الشرعية لضماف 

 . تنفيذه
 :  ميزات عقد الْسـتصـناع 

المساىمة في ايجاد فرص لدخوؿ مستثمريف الى  .1
 . قطاع بناء المساكف 

اعطاء فرص اكبر لممستفيد لاختيار الأنموذج  .2
 . الأنسب لو 

اعطاء فرص اكبر لممستفيد لمبناء في المنطقة التي  .3
 . يريد 

 :  ][ صيغة التمويل عن طريق بيع الســـمم " : سادسا
السمـ والسمؼ بمعنى واحد وىو بيع شيء  والسػػمـ مف 

العقود والمعروفة قبؿ الإسػػلاـ  وىو بيع مؤجؿ موصوؼ 
والسمـ المصرفي يقصد بو , في الذمة بثمف يدفع عاجلًا 

دخوؿ البنؾ في عقد سمـ بائعاً أو مشترياً لكمية معمومة 
 . مف سمعة إلى أجؿ معموـ بثمف مدفوع نقداً 

 :  مميزات عـقد الســـمم 
 . تمويؿ الشػػركات لبناء المسػػاكف  .1

 . المسػػاىمة في التوازف بيف العرض والطمب  .2

فرصة لممصرؼ لتحقيؽ ارباح مف شركات  .3
 . البناء والأفراد 

 :  أركان الســمم ىي 

                                                           

[ القضبة ، سكزيب هحود الفبلح ، السلن ًالوضبربت ،  [

 . 39،  ص 1984،  1ط  دار الفكز ، عوبى ، 

 نهانًستصُع 

 

انًقاول 

 

 انًمسسة انتًىٌهٍة

سداد 

انقًٍة 

عهى 

 أقساط 

 انثٍع

وانتُاسل 

 عٍ انثُاء

طانة انثُاء 

نصاَع ا
انًستصُع 

عقد 

ااستصُاع 

 انًىاسي

 انصاَع

 عقد مقاألة

  تسيي المماء 

 تداد  كسفة المقاألة 
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 . العاقداف  .1

 " . الإيجاب والقبوؿ " الصيغة  .2

 . المعقود عميو  .3

 :  ضوابط الَستثمار عن طريق بيع السمم 
وضع بعض الفقياء مجموعة مف القواعد التي تضبط 

 . الاستثمار عف طريؽ بيع السمـ منيا 
بمعنى أف كؿ ما يمكف : أف يكوف منضبطاً  .1

انضباطو فإنو جائز فيو السمـ لأنو ما تدعوا إليو 
 . حاجة

أف يصفو بما يختمؼ فيو الثمف  فيذكر جنسو ونوعو  .2
وقدره وبمده  وحداثتو وقدمو  وجودتو ورداءتو  ومالا 

 . يختمؼ بو الثمف لا يحتاج إلى ذكره 

أف يكوف الآجؿ معموـ كالشير ونحوه فإف أسمـ حالًا  .3
 . أو عمى اجؿ قريب كاليوـ ونحوه لـ يصح 

أف يكوف المسمـ فيو في الذمة فإف أسمـ في عيف لـ  .4
 . يصح 

أف يكوف المسمـ فيو عاـ الوجود في محمو فلا يجوز  .5
 . فيما يندر كالسمـ في العنب والرطب في غير وقتو 

أف يقضي رأس الماؿ في المجمس وذلؾ لئلا يدخؿ  .6
تحتو بيع المنيي عنو وأجاز مالؾ اليوـ واليوميف 

 . لاستلاـ رأس الماؿ 
 , ][    وىذه الشروط متفؽ عمييا الأئمة الأربعة 
وقد أقر مؤتمر المصرؼ الإسلامي في دبي عاـ  

ـ ىذا النوع مف البيوع إذا كاف المصرؼ يتقيد 1979
بالشروط التي ذكرىا الفقياء ومراعاة ذلؾ في كافة عقود 

ولا يشترط أف تكوف البضاعة المشتراة مف إنتاج .  السمـ
البائع كما ىو الحاؿ في المصارؼ الإسلامية فإنيا 

تستورد البضائع مف بمداف أخرى ولا تقوـ بإنتاجو والفرؽ 
بيف السمـ وبيع المرابحة أف بيع السمـ يتـ الثمف حالًا أما 

وفي كمتا الحالتيف , بيع المرابحة فينالؾ وعد بالشراء 
يكوف المشتري مف المنتج الأساسي ىو المصرؼ 

 .الإسلامي لا المتعامؿ 
                                                           

[ , السمـ والمضاربة , زكريا محمد الفالح , القضاة  [
 . 40: ص  , 1984 , 1ط, عماف , دار الفكر 

 :  تطبيق بيع السمم بالمصارف الإسلامية 
  يمكف أف يكوف عقد السمـ طريقاً لمتمويؿ يغني 

عف القرض بفائدة فمف عنده سمعة مشروعة ينتجيا يمكنو 
أف يبيع كمية منيا  تسمـ في المستقبؿ  ويحصؿ عمى 
ثمنيا حالًا  ولذلؾ يكوف عقد السمـ أحد الوسائؿ التي 

يستخدميا المصرؼ الإسلامي في الحصوؿ عمى السمع 
كما يستخدمو أيضاً في بيع ما تنتجو , موضوع تجارتو 

وكما يتضح مف الواقع العممي أف . شركاتو ومؤسساتو 
العديد مف المصارؼ الإسلامية تطبؽ ىذه الصيغة في 
تمويؿ العديد مف الشركات الصناعية  ويمكف استخداـ 

بيع السمـ في الإنشاءات العقارية عف طريؽ بيع الوحدات 
 . ][قبؿ إنشائيا وتسميميا بعد الانتياء منيا

                                                           

 [ , مصدر سبؽ ذكره , زكريا محمد الفالح , القضاة [
  .41: ص 
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 صيغة السمم في تمويل السكن (11)شكل 
 

   
              

 
 .14صلاح بن فيد الشميوب ، مصدر سبق ذكره،ص. إعداد الباحثين بالَعتماد عمى د: المصدر 

 تطبيقات الـســـمـم في تمويــل المســاكن (12)            شكل

 
 
 

 
 

 صلاح بن فيد الشميوب، نفس المصدر السابق. إعداد الباحثين بالَعتماد عمى د:  المصدر 
 
 

 :  ][صيغة التمويـل بالتــورق " : سابعا
ىو شراء سمعة بثمف مؤجؿ ثـ بيعيا لآخر بثمف نقدي 

 . لمحصوؿ عمى النقد 

يشتري بالآجؿ مف :  العميؿ :   أطراف عممية التورق 
  . (عقد بيع بالتقسيط  )البنؾ 

  . (بيع بالتقسيط  )عقد بيع لمعميؿ بالآجؿ :  البنؾ 

 . يشتري السمعة مف العميؿ نقداً :  مشتري 

  :أسباب ظيور التورق بالمصارف الإسلامية
 .تمبية احتياجات العملاء مف النقد  -  1 
 . تجنيب العملاء لمخسائر العالية  - 2

 .  تجربة حديثة لتمويؿ العملاء  - 3

  : [] آلية عمل التورق بالمصارف الإسلامية 

                                                           

[ المصارؼ الإسلامية عمى " احمد ، محمد عمي ، [
مشارؼ الالفية الثالثة ، مؤتمر اتحاد المصارؼ العربية ، 

  .ـ1998بودابست ، 

 . يقوـ البنؾ بشراء كمية مف السمع وتممكيا  .1

 . يقوـ البنؾ بعرض السمعة لمعملاء لشرائيا  .2

 )توقيع عقد بيع بالتقسيط بيف البنؾ والعميؿ  .3
  . (بيع عمى الوصؼ 

 . تممؾ العميؿ لموحدات بموجب مستندات  .4

 . سداد العميؿ للؤقساط المستحقة  .5

                                                                                    

[ كمية العموـ  , صبحيبمقاسـ , طيبي حمزة  [
, بحث منشور ,  الجزائر , جامعة الأغواط ,الاقتصادية 

 , 2006 ," الأتجاه الحديث في البنوؾ لعممية التوريؽ " 
  .9: ص 

 انـثـائــــع
 تسهٍى انسهعة يمجج

 دفع انثًٍ  اا 

 انًشـتـزي 

 

 لمستفيدا

 تسهٍى انًثهل  اا أو يمججلاً 
 

 فالمصـر

 

 لمقاولا

 اندفع  اا أو عُد ااَتهاء

 انتسهٍى  ال ااَتهاء
 انتسهٍى  ال ااَتهاء
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 التمويل العقاري لصيغة التورق المصرفي المنظمتىكٍم (  13)شكل 
 
 
 
 
 

 

 
 

 
 
 
 

 العلاقة بين البائع والمشتري في صيغة التورق المصرفي (14)شكل 

 
 
 

  .16ص , مصدر سبؽ ذكره , صلاح بف فيد الشميوب. إعداد الباحثيف بالاعتماد عمى د: المصدر 

 صيغة الَستثمار المباشر " :  ثامنا
يقوـ المصرؼ الاستثماري باستثمار أمواؿ 

المودعيف بنفسو أو عف طريؽ المتعامميف معو بتمويمو 
ويقوـ جياز الخبراء لدى , لعممياتيـ الاستثمارية 

المصارؼ الإسلامية بإعداد دراسات الجدوى الاقتصادية 
لممشروعات المقترحة والتأكد مف عدـ مخالفة النشاط أو 

المنتجات لمشريعة الإسلامية مع الأخذ في الحسباف 
وقد أجاز المؤتمر السادس , وخدمة التنمية الاقتصادية 

 1971لمجمع البحوث الإسلامية المنعقد بالقاىرة سنة 
الاستثمار المباشر حيث جاء في البند الثالث الخاص 

يجوز لمبنؾ شراء : " بتوظيؼ الودائع واستخداـ الموارد 
او استثمارات  (يشرؼ عمييا بنفسو )استثمارات مباشرة 

كما يجوز ليا إنشاء مؤسسات استثمارية , غير مباشرة 
يقوـ بتمويميا لتتولى نيابة عنو ولحسابو وتحت إشرافو 

دارة مشروعات استثمارية  وطبقاً لذلؾ جاء عقد , "  وا 
ـ النص صراحة 1975تأسيس بنؾ دبي الإسلامي سنة 

عمى أف مف أغراض البنؾ القياـ بجميع الأعماؿ 
إنشاء , وأعماؿ الاستثمار , المالية والتجارية , المصرفية 

, والعمراف , والتنمية الاقتصادية , مشروعات التصنيع 
 . والمساىمات فييا مف الداخؿ والخارج 

وتأكيداً لمصفة الاستثمارية لممصرؼ الإسلامي الدولي 
للاستثمار والتنمية جاء في عقد تأسيسو بأف غرض 

الشركة ىو مباشرة جميع الخدمات والعمميات المصرفية 
والمالية والتجارية المصرح بيا لبنوؾ الاستثمار والأعماؿ 

ومف ىذه , وكافة ما تتطمبو اعماؿ ومشاريع التنمية 
العمؿ بشتى الوسائؿ عمى , الأعماؿ عمى سبيؿ المثاؿ 

نشاء وتنشيط الاستثمار في مختمؼ قطاعات  إنماء وا 

 انسىق اندونٍة 

 

تٍع 

  ال

 انًصزف 

تٍع 

 يمجم

 

 طانة انتًىٌم 

 تىكٍم

 

 انًصزف 

 تٍع 

 يمجم

 
 

 

 تـائع
 تٍع تانتقسٍط 

 

 أيشتزي 

 

يشتزي 

 ب

 تٍع  ال 
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التنمية سواء بتأسيس مشروعات جديدة أو بتوسيع 
 . وتطوير مشروعات قائمة 

إفّ قياـ المصارؼ الإسلامية بإنشاء مشروعات 
أو الترويج ليا أو المشاركة فييا ليس مف , الاستثمار 

ولكنو مف باب المسؤولية , باب الآماؿ أو الاختيار 
وبدوف ىذه المسؤولية , الأصمية لممصرؼ الإسلامي 

يصبح المصرؼ الإسلامي مجرد مؤسسة حلاؿ وليس 
بالضرورة مؤسسة اقتصادية تدعـ النظاـ الاقتصادي 

فالمصرؼ الإسلامي بطبيعة تركيبو لا .  الإسلامي 
يمكف أف يكوف بنكاً تجارياً يتاجر بالأمواؿ ولكنو بنؾ 
, استثمار وأعماؿ ىدفو دائماً تنشيط الاستثمار والتنمية 

وتنشيط أصحاب الحرؼ , وتنشيط المدخريف الصغار 
  .][الصغيرة 

       إفّ الصفة الاستثمارية لممصرؼ الإسلامي صفة 
ملازمة لو تماماً مع الأخذ في الاعتبار إف إلغاء التعامؿ 

بالفائدة مف عمميات البنؾ الإسلامي يجعؿ الاستثمار 
المباشر ليس فقط مسألة ضرورية بؿ والشغؿ الشاغؿ 
, أيضاً لإدارة البنؾ ويتوقؼ عمييا وجود البنؾ مف عدمو 

ليس فقط لمتطمبات الربحية ولكف أيضاً لمتطمبات 
السيولة والإمكاف لمبنؾ مف ناحية وزيادة قدرة المجتمع 

ولذلؾ يجب عمى .  عمى تشجيع الاستثمارات المستقبمية 
المصرؼ الإسلامي تدعيماً لمدور الاستثماري التنموي أف 
يقوـ بالتعرؼ عمى فرص الاستثمار وتعريؼ المستثمريف 

بو أف والقياـ بتحميؿ المشروعات ودراسة جدواىا مع 
الترويج لممشروعات بعد دراستيا وخاصة تمؾ 

ولا . المشروعات التي تتطابؽ مع الأوليات الإسلامي 
يقتصر الاستثمار المباشر عمى إنشاء شركات إنتاجية 
نما يمكف الاستثمار عف طريؽ الإنجاز المباشر  فقط وا 
وىو الشراء سواء قاـ بو الشخص نفسو أو تـ لصالحو 
وذلؾ بيدؼ تقميب الماؿ وتحريكو في عممية التجار 
لمحصوؿ عمى ربح حلاؿ مف الفرؽ بيف تكمفة الشراء 
وسعر البيع ولتحقيؽ مصمحة افراد المجتمع بتوفير 

                                                           

[ المجمس العاـ لمبنوؾ والمؤسسات المالية الإسلامية [
 :عمى الموقع الالكتروني 

www.cibafi .com  http\\   

لذلؾ يجب عمى . احتياجاتيـ مف السمع المختمفة 
المصرؼ الإسلامي القياـ بإجراء دراسات لاحتياجات 
الأسواؽ مف السمع والمنتجات وخاصة تمؾ التي يحجـ 

عف تمويميا الأفراد نظراً لطوؿ مدة الاستثمار أو لعائدىا 
غير المجزي عمى الرغـ مف أىميتيا الاجتماعية 

  .][والاقتصادية 

 :  أيخلاصة الر
المنيي عنو شرعاً في التمويؿ  العقاري ىو  - 1

. صيغة القرض بفائدة 
:  الجائز شرعاً في التمويؿ العقاري ىو  - 2
.   صيغة التمويؿ بالمشاركة. أ
  صيغة التمويؿ بنظاـ البيع الآجؿ أو بالتقسيط. ب
 . 

 .  صيغة التمويؿ بنظاـ بيع المرابحة. ج

 .  صيغة التمويؿ بنظاـ بيع المرابحة . د
ؿلَّ الملَّوُ البوَيْعوَ :  في كتابو العزيزوصدؽ الله القائؿ      ووَأوَحوَ

بوَا وـَ الرِّ رلَّ   .ووَحوَ
 اات م اؤات أال أصيات 

 الَستنتاجات 

 الاجتماعي بيف الناس ف اف الاسلاـ قد أقر التضاـ– 1
ومعاونة ,       ومشروعية الصدقات , مثؿ وجوب الزكاة , 

فيو حؽ لممحتاج وىذا ما تتميز بو الشريعة , المحتاجيف 
الاسلامية عف الاعلاف الدولي لحقوؽ الانساف الذي لا يمزـ 

 . الآخريف بدعـ المحتاجيف إلا مف قبؿ التطوع 

ومف الحاجات المعاصرة في مجاؿ المعاملات  - 2
المالية حاجة الناس إلى تمويؿ مشروعاتيـ وأعماليـ  لذلؾ 

استنبط الفقياء مف مصادر الشريعة الإسلامية صيغ التمويؿ 
فالإسلاـ ديف شامؿ ومنيج حياة وينظر الى , الإسلامي

. السكف كحاجة 

 

 
                                                           

[   .61, مصدر سابؽ , عبد الرزاؽ رحيـ , الييتي  [

http://www.ci/
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 توفير التمويؿ الاسكاني اللازـ الطويؿ الأجؿ – 1
وأف يكوف ىذا التمويؿ متوافؽ , لشرائح ذوي الدخؿ المحدود 
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